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Аннотация. Статья посвящена исследованию проблемы системного расхождения кадастровой и рыночной стоимости объ-

ектов недвижимости. Обоснован парадигмальный сдвиг в понимании кадастровой оценки: переход от трактовки кадастровой сто-

имости как упрощенного аналога рыночной стоимости к ее рассмотрению в качестве проектной величины, определяющей цель 

рационального землепользования. Обоснована подчиненная функция рыночной оценки, выступающей инструментом диагно-

стики рыночных деформаций и калибровки массовых моделей государственной кадастровой оценки при условии обязательной 

очистки данных от спекулятивных искажений. Проанализированы нормативно-правовые аспекты регулирования оценочной дея-

тельности, а также роль кадастровой стоимости в системе управления земельными ресурсами на основе рентного подхода. 
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Кадастровая стоимость является ключевым инструментом государственного управления земельными ресурсами, поскольку 

от ее достоверности зависит не только налоговая нагрузка правообладателей, но и инвестиционная привлекательность террито-

рий. Однако практика применения кадастровой оценки свидетельствует об устойчивых расхождениях между ее результатами и 

реальными рыночными ценами, что порождает массовые судебные споры, из которых 90–95 % разрешаются в пользу правооб-

ладателей. Осознание данного разрыва стало одной из причин нормативной модернизации: Федеральный закон N 237-ФЗ 

с 2026 г. предусматривает обязательный досудебный порядок оспаривания, одновременно внедряется Единая цифровая плат-

форма Национальной системы пространственных данных (НСПД). 

Проблема исследования заключается в противоречии между необходимостью использования достоверной кадастровой сто-

имости для налогообложения и управления земельными ресурсами, с одной стороны, и несовершенством действующих методик 

массовой оценки, приводящим к существенным отклонениям кадастровой стоимости от рыночной — в 2–5 раз, с другой стороны. 

Большинство научных исследований ориентировано на сближение данных стоимостей, тогда как альтернативный подход — рас-

смотрение кадастровой стоимости как проектной величины, стимулирующей рациональное землепользование, — остается недо-

статочно проработанным. 

Цель исследования состоит в обосновании положения о том, что рыночная стоимость должна стремиться к кадастровой (про-

ектной), а не наоборот, а также в разработке механизма использования результатов индивидуальной рыночной оценки для ка-

либровки массовых моделей государственных бюджетных учреждений при условии очистки данных от спекулятивных искажений. 

Кадастровая стоимость на основании ст. 3 Закона N 237-ФЗ определяется с учетом ценообразующих факторов методами 

массовой оценки [4]. Для ее расчета объекты недвижимости объединяются в группы на основе сегментации рынка. Принципи-

альное ограничение массовой оценки состоит в том, что расчет осуществляется камерально, без натурного обследования объ-

екта, что неизбежно приводит к усреднению его индивидуальных характеристик [5]. 

В научной литературе сформировалось несколько подходов к исследованию кадастровой и рыночной стоимости. А. А. Вар-

ламов, С. А. Гальченко, М. А. Сулин и А. В. Пылаева исследуют методологические и теоретические основы кадастровой оценки, 

обосновывая единство методических подходов и двойственную природу кадастровой стоимости. В. Н. Бердникова и К. В. Чупова 

рассматривают теоретические аспекты соотношения кадастровой и рыночной стоимости, уточняя принцип экономической обос-

нованности кадастровой стоимости и выявляя общие черты и различия данных категорий. С. А. Бедрина, Н. С. Иванова 

и А. В. Осенняя исследуют причины расхождения кадастровой и рыночной стоимости в регионах, используя в т. ч. методы корре-

ляционно-регрессионного анализа. И. А. Чужинов, Ю. С. Юсова и С. А. Оккель анализируют практику оспаривания кадастровой 

стоимости, роль отчета о рыночной стоимости как доказательства и проблемы качества оценки в регионах. А. Д. Власов и К. В. Чу-

пова обращаются к методологии массовой оценки, в частности к «аксиоме о воспроизводимых факторах», и обосновывают оши-

бочность отождествления рыночной и кадастровой стоимости. 

В рамках настоящего исследования предлагается иной подход: кадастровая стоимость должна рассматриваться не как упро-

щенный аналог рыночной стоимости и не как ее производная, а как проектная (запланированная) величина, определяющая цель 

рационального использования земельного участка. Включение деформированных, в т. ч. спекулятивных, рыночных данных в 

кадастровую оценку способствует дестабилизации земельных отношений, а не их гармонизации. Кадастровая стоимость не мо-
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жет формироваться вне государственных интересов — при ее определении необходимо учитывать прежде всего интересы про-

изводственного сектора. 

Рыночная стоимость в рамках Закона N 135-ФЗ определяется применительно к конкретному объекту и условиям открытого 

рынка [3]. В отличие от кадастровой оценки, индивидуальная рыночная оценка позволяет учитывать действительное состояние 

конкретного объекта. Для определения рыночной стоимости применяются затратный, доходный и сравнительный подходы. До-

ходный подход используется преимущественно при оценке коммерческой недвижимости посредством методов прямой капита-

лизации или дисконтирования денежных потоков. Для объектов жилой недвижимости и земельных участков наиболее релеван-

тен сравнительный подход, реализуемый посредством прямого сравнения продаж с системой последовательных корректировок. 

Таким образом, рыночная оценка выступает инструментом диагностики расхождений и доказательной базой при оспаривании 

кадастровой стоимости. 

В современной экономике кадастровая оценка выполняет не только фискальную, но и стимулирующую функцию. Точная 

оценка стоимости земли способствует принятию обоснованных решений в области землепользования как в государственном, так 

и в частном секторе. Оценка земель интегрирует правовые, экономические и экологические аспекты, обеспечивая реализацию 

ряда основных функций государства. Учетная функция выражается в том, что кадастровая стоимость является важнейшей со-

ставляющей ЕГРН, фиксирующей экономическую ценность объекта для целей налогообложения. Плановая функция предпола-

гает дифференциацию территории по уровню ценности для целей территориального планирования и зонирования. Распредели-

тельно-перераспределительная функция связана с определением выкупной цены и расчетом арендной платы за государствен-

ные и муниципальные земли. Функция обеспечения рационального использования обусловлена принципом земельной ренты: 

кадастровая стоимость должна базироваться на дифференциальной ренте I — доходе, обусловленном природными свойствами 

участка. На худшем участке природная рента равна нулю, следовательно, такой участок должен быть освобожден от земельного 

налога. Доход от улучшений, представляющий собой дифференциальную ренту II и являющийся результатом инвестиций, не 

должен облагаться земельным налогом. Контрольная функция заключается в определении размера ущерба при порче зе-

мель на основе экономической оценки, а охранительная — в экономическом обосновании консервации деградированных земель 

и компенсационных выплат. 

Спекулятивное завышение цен на земли, предназначенные для жилищного строительства, ограничивает доступ к ним про-

изводственного сектора. Капитал перемещается в спекулятивный сектор, что подрывает экономические основания кадастровой 

оценки. Следовательно, кадастровая оценка приобретает полноценный экономический смысл при условии, что земельные отно-

шения способствуют росту производства. 

Параллельно с технологической трансформацией совершенствуется процедура оспаривания кадастровой стоимости. С 1 ян-

варя 2026 г. вводится обязательный досудебный порядок установления кадастровой стоимости в размере рыночной, предусмот-

ренный ст. 22.1 Закона N 237-ФЗ. С 8 января 2026 г. при подаче заявления арендатором требуется письменное согласие соб-

ственника. Важнейшим направлением является переход на Единую цифровую платформу НСПД, что должно способствовать 

устранению региональных различий в методологиях и повышению прозрачности процедур [4]. 

Однако даже передовые методы массовой оценки не способны учесть все многообразие локальных рынков. Поэтому неза-

висимая рыночная оценка остается важнейшим инструментом защиты прав. При оспаривании кадастровой стоимости оцен-

щик применяет сравнительный подход, внося корректировки на условия рынка, в частности скидку на торг в размере 6–7 % 

для земельных участков и единых объектов недвижимости, физические характеристики, наличие инженерных коммуника-

ций (электричество — 1,05, вода — 1,07, канализация — 1,08) и благоустройство. Итоговая стоимость определяется как средне-

взвешенная величина. 

Механизм согласования стоимостей предполагает использование рыночной информации для калибровки массовых моделей 

государственных бюджетных учреждений исключительно после ее очистки от спекулятивных искажений. Важным инструментом 

контроля качества остается мониторинг Росреестра. По итогам 2025 г. среднероссийский показатель выявленных нарушений при 

кадастровой оценке составил 0,2 %, что ниже показателя 2024 г. — 0,4 % [2]. 

Таким образом, современный этап развития института кадастровой стоимости характеризуется сменой парадигмы — пере-

ходом от понимания кадастровой стоимости как «упрощенного аналога рыночной» к ее трактовке как проектной величины, ори-

ентированной на рациональное землепользование. Проведенное исследование позволяет сделать вывод о том, что кадастровая 

оценка не может рассматриваться изолированно: она востребована при условии, что земельные отношения способствуют росту 

производства, а не развитию спекулятивного оборота. Спекулятивное завышение цен на земли, предназначенные для жилищного 

строительства, ограничивает доступ производственного сектора к земельным ресурсам и тем самым подрывает экономические 

основания кадастровой оценки. Рыночная стоимость в рассматриваемой концепции выполняет подчиненную функцию, выступая 

инструментом диагностики рыночных деформаций и калибровки массовых моделей государственной кадастровой оценки. Ис-



Пылева К. В. Согласование кадастровой и рыночной стоимости недвижимости: проектный подход и инструменты… 36 
  

пользование рыночных данных для оспаривания и уточнения кадастровой стоимости эффективно только при условии их пред-

варительной очистки от спекулятивных искажений. Дальнейшее развитие оценочной деятельности в условиях цифровизации, 

включая переход на платформу НСПД, должно быть направлено не только на повышение точности расчетов, но и на обеспечение 

сбалансированного развития территорий на основе рентного подхода, при котором налогообложению подлежит только доход 

от природных свойств участка — дифференциальная рента I, а доход от инвестиций — дифференциальная рента II — остается 

у землепользователя, стимулируя рациональное землепользование. 
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Abstract. This article examines the problem of the systemic divergence between the cadastral and market values of real estate. 

It substantiates a paradigm shift in the understanding of cadastral valuation: from interpreting cadastral value as a simplified analogue 

of market value to considering it as a project-based value that defines the objectives of rational land use. The subordinate role of market 

valuation is substantiated, with market valuation serving as a tool for diagnosing market distortions and calibrating mass appraisal models 

used in state cadastral valuation, provided that the underlying data are adjusted to eliminate speculative distortions. The article also 

analyzes the legal and regulatory aspects of valuation activities and the role of cadastral value in the land resource management system 

based on the land rent approach. 
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